
Ny takseringsmodell i Trondheim 
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Agenda
▪ Bakgrunn/tidslinje
▪ Data
▪ Digital 

besiktigelse/synfaring
▪ Min side

Lunsj
▪ Takseringsprosessen
▪ Min side - klage



Bakgrunn
▪ Eiendomsskatten i samfunnskontekst

▪ inntekt til kommunen som går til kommunale tjenester
▪ en gitt sum, ikke kommunens “overskuddsprosjekt”
▪ objektskatt, altså er det eiendommen som objekt som er 

gjenstand for beskatning.
▪ Rettslig grunnlag

▪ forvaltningslovens betydning på eiendomsskattens område
▪ ikke lenger lovfestet krav om befaring
▪ “så godt opplyst som mulig”

▪ Formål med omtakseringen
▪ “vanlege salstilhøve ved fritt sal”



Mål 
Vær prinsipiell. (likebehandling). Analysen trekker opp prinsipper som man 
må være tro mot.

Vær(fin) grovkornet. (produksjonsrammer). Takseringen bygger på 
faktainformasjon om skatteobjektet (bolig, sist omsatt, tomteareal, 
leieinntekter osv.) og maskinlæring. Besiktigelsen både være digital og 
manuell og det legges opp til et meget systematisk takseringsopplegg.

Vær varsom. Utvendig besiktigelse gir oss et grovkornet beslutningsgrunnlag 
som kan gi usikkerhet. Tvil bør komme eier til gode.

Kalibrering av medarbeidere. Sikrer kvalitet i arbeidet. Kompetanseheving i 
forvaltningsrett, eiendomsskatt og eiendom. Sikre entydig veiledning.
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Mine eiendommer, vedtak og takstdata

Eierdialog

Klage

2018

Kommunal takst fra 2004, inklusive 
kontorjustering.

Boligverdier 
- endring av skattepromille

Kommunal 
takst 2023; 
mlm/AI, 
yield 
(næring).

Forvaltning

Kommune-
sammenslåing Klæbu

Innføring 
boligverdier

Omtaksering av hele Trondheim

Konsept-
utprøving mlm

Nytt - fagsystem eiendomsskatt
Anskaffelse nytt

fagsystem for eiendomsskatt

Kravspek.

Maskinlæringsmodell - tjenester og webapplikasjon (Takstverdi)

Fagsystem 
eiendomsskatt

Takstverdi





Plattformen eiendomsskatt - Data

Fag-
verktøy(er)

Taksering næring
(utfordring)

Maskinlæringsmodell - bolig
(utfordring)

Min side

Api

Borettsreg.

Arkiv

PantebokSSB

Matrikkel

BREG

Folkeregister

https://docs.google.com/spreadsheets/d/1VA1JblRK6etUWTTFbKwF2_d4-GkkWogHese97_1bPFc/edit?usp=sharing
https://docs.google.com/spreadsheets/d/1i6wVkqitcEDA5a2I2GOtzI4HDcQHxJDcFPm_joHOHdI/edit?usp=sharing


Analyse av data / prosesser / kilder

Bolig-
verdier

Arkiv

Matrikkel/
Borettslag

Takst-
matriser

Takstdata/
Boligdata

Transformasjon

Transformasjon

Analyser : 

skaper 
endringer

helhetlig data

mer datadrevet

kvalitetssikring

Transformasjon

Transformasjon

Transformasjon

- data-ansvar og produksjon av 
data må være samkjørt



103 174 boliger

Skatteobjekt

- data-ansvar og produksjon av 
data må være samkjørt



NØKKEL - Bruksenhet Bolig m. adresse
Eiendom: Gnr/Bnr
Bygningsnr: nr og nr
Adresse :
gatenavn tall bokstav leillighet
Astrids vei 16A  (H0101)           130 kvm
                          (H0102)             50 kvm
Astrids vei 16 B (H0101)           130 kvm
                         (H0102)              50 kvm
Skattee_nr Eiendom bygningsnr   340 kvm

Astrids vei 16A Astrids vei 16 B 

Hvorfor ikke bruke UUID i matrikkelen?



Troverdig data ?
37 kvm
  0 kvm 

seksjonert 
næringseiendom 
(anleggseiendom)

 60 kvm
120 kvm 



Samla fast eiendom



Visuell bruk 





Hva har vært viktig for oss?
▪ Ivaretakelse av lovens formål med tanke på besiktigelse.
▪ Likebehandling og rettferdighet.
▪ Parallell til Skatteetatens boligverdier - hvor 

maskinlæringsmodellen gir en mer finmasket modell enn det 
Skatteetatens beregningsmodell gjør.

▪ “Våre” og innbyggernes tall gir oss imidlertid større handlingsrom 
for individuelle vurderinger i særlige tilfeller.

▪ Dialog og ivaretakelse av innbyggerne - veiledning og 
tilgjengelighet.

▪ Klagebehandling - legge til rette og forenkle.



Digital besiktigelse/synfaring
▪ Eiendomsskatteloven - lov av 6. juni 1975 nr. 29

▪ fysisk besiktigelse
▪ digital besiktigelse

▪ Hva er det så vi har gjort i den sammenheng?
▪ forvaltningslovens bestemmelser om:

▪ veiledning
▪ varsling
▪ sørge for sakens opplysning
▪ åpenhet overfor innbyggerne våre

▪ skråbilder
▪ analyser av modellens prestasjoner
▪ gjentatte “treninger”
▪ kvalitetsheving av datagrunnlagn(p-rom, bra).



Digital besiktigelse/synfaring
▪ Hvordan har vi gått frem?

▪ Konseptutprøving → “vask” av datagrunnlag og seleksjon av 
parametre.

▪ Forsøkt med integrasjon mot fagsystem → nybrottsarbeid
▪ Min side

▪ september 2022: informasjonsbrev til 103 000 hjemmelshavere 
med oppfordring om å sjekke og kvalitetsheve egen informasjon.

▪ Bearbeide data, både fakta og skjønnsmessige forhold.



Digital besiktigelse/synfaring - kilder
▪ Maskinlæringsestimater - takstverdi
▪ Matrikkelinformasjon
▪ Informasjon fra min side - innbyggermeldt areal
▪ p-rom fra Skatteetaten
▪ Skråfoto (hele Trondheim).
▪ Dronebilder
▪ Arkiv (plantegninger, seksjoneringstegninger, byggesaksvedtak).
▪ Google streetview
▪ eiendomsverdi.no
▪ finn.no



Kommunikasjon med innbygger - min side og 
manuelt alternativ

▪ Brev i september med forespørsel om mer informasjon (utsending av 
faktabrev for manuell kontroll for de som ikke kan sjekke min side).

▪ Kunngjøring i avis med tanke på utskriving av eiendomsskatt
▪ Utsending av skattemelding
▪ Klagefrist satt seks uker med virkning fra 1. mars (fram til 12. april).
▪ Informasjon på nettsidene våre

▪ egen side med mer detaljer om selve beregningsmodellen



Min side



Min side



Min side



Min side



Min side



Takseringsprosessen - MLM bolig



FRA BESIKTIGELSE (2003) TIL MASKINLÆRINGSMODELL 
(2023)

▪ Skal gi resultater nærmere reell markedsverdi enn “old”-metode
▪ Høyere presisjon enn SSB-modell (bl.a. pga mer finmasket soneinndeling)
▪ Må ha nok historiske data om frie omsetninger, og gode og relevante 

fakta-data
▪ OK for privatboliger i de fleste områder i Trondheim

▪ Estimeringsobjekter:
▪ Estimat pr bruksenhet bolig
▪ Hos skatteetaten: Estimat pr bruksenhet ved 5 eller flere estimat for 

eiendom ved 4 eller færre (feks bolig med utleie-enhet)
▪ Fellesgjeld legges til antatt omsetningsverdi, fellesformue trekkes fra

▪ Utfordringer: manglende data, gamle data, ulik andelsnedbetaling.



Maskinlæringsprinsippet

En modell blir lært opp 
til å etterligne en 
sammenheng (funksjon) 
mellom inngangsverdier 
og salgsverdi.

▪ Maskinen finner en ukjent funksjon fra 
eksempler. 

▪ Den lærer å forstå at inngangsverdiene 
forutsier utgangsverdiene.

▪ Ved å mate inn historiske boligverdier kan en 
lære en funksjon for sammenhengen mellom 
inngangsverdier og utgangsverdier (en 
modell). 

Etterpå kan modellen predikere 
salg for en gitt eiendom basert 
på inngangsverdiene.



Analyseprosess /trening
Analysere 
modellens 
prestasjon 
mot fasit

•Validere modellen 
mot reelle 
salgspriser

•Dokumentere 
styrker og 
svakheter ved 
modellen

Sammenligne 
datagrunnlaget 

for boliger 
med og uten 

fasit

•Validere at 
modellens 
oppførsel ikke 
endrer seg drastisk 
etter å ha blitt satt 
i produksjon

Undersøke 
produksjonsdata

• Undersøke 
produksjonsdata 
på jakt etter avvik

https://docs.google.com/document/d/13h-jXG_aGegZXABq70zJrpcwyGmsSxSh/edit?usp=sharing&ouid=109490850147570396779&rtpof=true&sd=true
https://docs.google.com/document/d/13h-jXG_aGegZXABq70zJrpcwyGmsSxSh/edit?usp=sharing&ouid=109490850147570396779&rtpof=true&sd=true
https://docs.google.com/document/d/13h-jXG_aGegZXABq70zJrpcwyGmsSxSh/edit?usp=sharing&ouid=109490850147570396779&rtpof=true&sd=true
https://docs.google.com/document/d/13h-jXG_aGegZXABq70zJrpcwyGmsSxSh/edit?usp=sharing&ouid=109490850147570396779&rtpof=true&sd=true


Hvilke faktagrunnlag ?
• Endte opp med:
• Plassering

• Hvor i kommunen ligger eiendommen (x, og y-koordinat på 
UTM-format)

• Bygningstyper

• Hva slags bygninger ligger på eiendommen (f.eks. 
enebolig/rekkehus/blokk/...)

• Eiendomsareal

• Hvor stor er eiendommen (tomteareal)

• BRA boenhet bolig

• Hvor stort er bruksareal (BRA) for hver boenhet på 
eiendommen og P-rom

• Tatt i bruk år, når ble bygningene på eiendommen bygd

• Et stort antall egenskaper ble testet ut: 

• Geografiske egenskaper

• Nærhet til busstopp, skole barnehage

• «Bratthet» på tomt

• Kommunale avgifter (slam, privat VA osv)

• Disse ble ikke brukt – minimal effekt på 
resultat



USIKKERHET ?

• Få relevante datapunkter for en gitt type eiendom
• Få salg i geografisk nærhet
• Store naturlige prisvariasjoner for sammenlignbare objekter
• Prisvariasjoner som forklares av forhold modellen ikke har data om
• Dårlige inndata

Usikkerheten “måles” av modellen ved å se på sprik i estimatene:  (P10 - P90) / 
Basis



Farge på tekst

Modellens prestasjon vs SSB s̓ boligverdi på 
boliger med fasit

Mål MLM SSB Boligverdi

Gjennomsnitlig absolutt feil (MAE) 303,890.52 NOK 668,854,68 NOK

Gjennomsnitlig absolutt prosentvis 
feil (MAPE)

7.42 % 16.77 %

Prosentvis salgspriser innenfor 
forventet område

76.94 % - 
(Har ikke lavt/høyt estimat)



Farge på tekst

Modellens prestasjon vs SSB s̓ boligverdi på 
boliger med fasitPris fra-til 

[MNOK]
Gjennomsnittlig 

absoluttfeil MLM
Gjennomsnittlig 
absoluttfeil SSB

Antall 
boliger

Andel boliger 
innenfor 

+/-10% av 
riktig verdi - 

MLM

Andel boliger 
innenfor +/- 

20% av riktig 
verdi - MLM

Andel boliger 
innenfor 

+/-10% av 
riktig verdi - 

SSB

Andel boliger 
innenfor 

+/-20% av 
riktig verdi - 

SSB

0-2M 166 244.64 590 805.76 706 60.20 91.08 30.17 49.86

2-4M 203 688.49 444 410.52 14714 76.63 97.09 45.22 76.98

4-8M 447 331.56 931 160.79 6974 65.49 94.25 32.31 62.17

8-10M 867 315.47 2 438 712.19 446 58.52 90.36 10.54 33.18

10M+ 1 454 807.74 4 537 413.52 191 44.50 78.53 1.57 9.95



Farge på tekst

Tydelig mønster i datagrunnlaget
basert på tattibrukår og P-rom



Farge på tekst

Denne tendensen blir sterkere ved økt reduksjon



Farge på tekst

Fordeling til estimatene med og uten fasit ligner.

Vi hussji e fornøyd



 



Næringsportal



Næringsportal



Min side klage



Min side klage



Min side klage - areal



Min side klage - takst



Min side klage - bunnfradrag



Hva har vi oppnådd ?

Bedre datakvalitet

Rettferdighet og 
likebehandling

Bedre behandling av 
innbygger



Dikt fra chatGPT



TUSEN 
TAKK 

FOR 
OPPMERKSOMHETEN!




